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 Peningkatan jumlah kebutuhan rumah di Kota Semarang memicu penyediaan rumah yang terus
bertambah. Namun, ironisnya, diantara rumah yang ada di Kota Semarang, terdapat 24.980 unit atau 8,5%
dari total rumah merupakan rumah yang dikosongkan pemiliknya, padahal masih terdapat 24.279 kk yang
belum memiliki rumah (Kuswartojo,2005). Kondisi ini menunjukan adanya ketidaktepatan sasaran dalam
kepemilikan rumah. Disisi lain, pemerintah juga masih dibebani masalah sarpras yang menjadi kendala
dalam pembangunan perumahan sehingga mendorong pemerintah untuk memberikan bantuan pembangunan
prasarana, sarana dan utilitas (PSU) untuk 3.560 unit rumah (kompas.com). Kedua hal tersebut menunjukan
bahwa penyediaan rumah saat ini masih terbatas pada penyediaan unit rumah saja, dan perkembangan
perumahan di wilayah pinggiran juga dapat cenderung memiliki masalah yang yang sama.
 Tujuan dari penelitian yakni menganalisis tingkat efektivitas pembangunan perumahan di
Kecamatan Mijen sebagai wilayah pinggiran terluas dengan proporsi 16,6% dari total luas Kota Semarang,
dalam mengatasi masalah kebutuhan rumah. Hal ini sesuai dengan rencana pengembangan Kota Semarang
yang diperuntukan sebagai kawasan perumahan. Beberapa sasaran untuk mencapai tujuan tersebut yaitu,
mengkaji kebijakan pembangunan perumahan di Kota Semarang, menganalisis tingkat kebutuhan rumah
(backlog) Kota Semarang, menganalisis tingkat keterhunian perumahan di Kecamatan Mijen, serta
menganalisis tingkat efektivitas pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen berdasarkan kebijakan
pembangunan perumahan berupa penyediaan sarana prasarana perumahan dan penerapan pola hunian
berimbang, tingkat kebutuhan rumah, dan tingkat keterhunian meliputi tingkat hunian, status, dan ketepatan
sasaran kepemilikan rumah. Pendekatan penelitian merupakan pendekatan kuantitatif yang ditunjang
dengan data primer berupa kuesioner, wawancara, dan observasi lapangan, serta data sekunder berupa
kajian dokumen.
 Efektivitas pembangunan perumahan di wilayah pinggiran Kota Semarang termasuk dalam
tingkatan kurang efektif, dengan penjabaran:
1. Pembangunan perumahan Jatisari telah menerapkan kebijakan penyediaan sarana dan prasarana serta
mampu mengurangi jumlah kebutuhan rumah sebesar 0,4%.
2. Rencana pengembangan kawasan BSB telah menerapkan pola hunian berimbang namun karena saat ini
masih dalam tahap pembangunan maka proporsi penyediaan rumahnya masih belum tepat sesuai
rencana.
3. Keberadaan rumah yang dikosongkan dalam perumahan sebesar 4,9% dengan status hak milik serta 6%
penghuni yang memiliki rumah lebih dari satu mengindikasikan adanya ketidaktepatan sasaran dalam
kepemilikan rumah.
Hal ini disebabkan tidak adanya evaluasi terhadap hasil pembangunan perumahan yang telah dilakukan.
Oleh karena itu, disarankan kepada pemerintah untuk melakukan pemantauan dan evaluasi terhadap hasil
pembangunan perumahan, memberlakukan regulasi kepemilikan rumah untuk meminimalisir kepemilikan
lebih dari satu rumah dan mencegah fenomena rumah kosong akibat ketidaktepatan sasaran kepemilikan
rumah. Selain itu, pengembang harus mengimplementasikan kebijakan akan penyediaan sarpras dan pola
hunian berimbang dalam melakukan pembangunan perumahan guna mencapai penyediaan rumah yang
efektif.
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 Kota merupakan pusat aktivitas ekonomi, sosial, dan budaya. Keberadaan kota tidak
terlepas dari keberadaan penduduk di kota tersebut. Semakin meningkat aktivitas kota terutama
aktivitas ekonomi, maka akan meningkat pula perpindahan penduduk dari desa ke kota atau
urbanisasi. Di Indonesia, laju urbanisasi mengakibatkan persentase jumlah penduduk kota lebih
besar 52% dibandingkan jumlah penduduk desa yang hanya sebesar 48% dari total jumlah
penduduk (www.mediaindonesia.com). Fenomena urbanisasi dapat terjadi karena adanya
ketidakmerataan pembangunan yang dilakukan di wilayah desa dan kota. Sebagian besar penduduk
yang melakukan migrasi merupakan masyarakat yang beranggapan bahwa kehidupan kota akan
menjamin penghidupan yang lebih baik.
 Peningkatan aktivitas kota memicu perkembangan kota yang mengarah ke wilayah
pinggiran kota. Keterbatasan lahan perkotaan dibandingkan dengan lahan di wilayah pinggiran kota
yang relatif luas dengan harga yang murah mendorong pembangunan lebih gencar dilakukan di
wilayah tersebut (www.ugm.ac.id). Hal ini juga menjadi suatu upaya untuk menciptakan suatu
pemerataan pembangunan yang tidak hanya terfokus di pusat kota saja tetapi juga di wilayah
pinggiran kota melalui pusat pertumbuhan baru.
 Salah satu pembangunan yang gencar dilakukan di wilayah pinggiran adalah pembangunan
perumahan. Rumah sebagai salah satu kebutuhan dasar manusia memiliki fungsi yang sangat vital
bagi kehidupan manusia. Tanpa adanya rumah sebagai tempat tinggal, maka manusia tidak akan
dapat hidup secara layak. Pemenuhan kebutuhan akan rumah merupakan hak bagi setiap orang,
sebagaimana yang diatur dalam UU No.1 tahun 2011. Pembangunan rumah dalam bentuk
perumahan dapat dilakukan dengan keterlibatan dari pemerintah dan swasta. Pemerintah selaku
pemangku kebijakan berperan kuat dalam menyediakan rumah yang sehat, aman, serasi, dan teratur
yang sesuai dengan permintaan. Pengembang swasta sebagai mitra pemerintah, berperan untuk
menyediakan lahan murah melalui program – program seperti lingkungan siap bangun, blok siap
bangun atau kapling siap bangun (Syahrir, 2003:63). Oleh karena itu, pembangunan perumahan
yang dilakukan di wilayah pinggiran kota menjadi suatu langkah nyata untuk mengatasi kebutuhan
rumah yang terus meningkat sebagai imbas dari peningkatan jumlah penduduk.
 Pembangunan perumahan yang dilakukan juga dapat menimbulkan masalah. Evaluasi
terhadap pembangunan perumahan yang dilakukan pada tahap perencanaan saja ternyata tidak
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mampu meminimalisir masalah yang terjadi. Proyek pembangunan yang sudah mengantongi IMB
seharusnya telah memenuhi syarat, karena pada tahap pengajuan IMB dilakukan pengecekan
terhadap rencana tapaknya (Tulung, 2008). Namun, proses pengecekan tersebut tanpa adanya
pemantauan dan pengawasan tidak mampu mencegah berbagai masalah yang timbul, seperti
fenomena rumah kosong akibat ketidaktepatan sasaran kepemilikan rumah dan munculnya masalah
sarana prasarana perumahan (Kurniawan, 2011). Di Indonesia sendiri, terdapat 2,4 juta unit rumah
yang dikosongkan oleh pemiliknya, padahal masih terdapat 6 juta rumah tangga yang belum
memiliki rumah (Kuswartojo, 2005: 89). Keberadaan rumah kosong tersebut dapat terjadi karena
kegagalan kebijakan seperti kesalahan sasaran subsidi, ketidaktepatan lokasi perumahan, dan tidak
adanya dukungan pelayanan kota (Kuswartojo, 2005: 86). Permasalahan akan sarana prasarana
lingkungan juga menjadi kendala yang dipertimbangkan dalam pembangunan perumahan. Hal ini
mendorong pihak pemerintah untuk memberikan bantuan stimulan prasarana, sarana, dan utilitas
(PSU) kepada 15 provinsi yang setara dengan bantuan terhadap 117.000 unit rumah
(www.suaramerdeka.com). Sementara itu, pemerintah juga tengah menyusun kembali peraturan
hunian berimbang guna memenuhi kebutuhan hunian bagi seluruh lapisan masyarakat. Lokasi yang
diprioritaskan untuk menerapkan pola hunian berimbang adalah kota-kota yang memberi izin lokasi
lahan perumahan seluas lebih dan kurang dari 50 Ha terutama bagi pengembang yang membangun
perumahan di luar kategori rumah umum (www.pengembangankawasan.net).
 Kota Semarang merupakan salah satu kota di Indonesia yang memiliki kepadatan tertinggi
dengan proporsi lebih dari 1000 penduduk per hektar (bataviase.co.id). Hal ini juga ditandai oleh
pertumbuhan penduduk yang terus bertambah setiap tahunnya dengan angka pertumbuhan
penduduk rata – rata sejak tahun 2005 hingga tahun 2009 sebesar 1,5% (www.semarang.go.id).
Peningkatan jumlah penduduk di Kota Semarang terutama dipengaruhi oleh jumlah kelahiran dan
urbanisasi. Peningkatan jumlah penduduk di Kota Semarang berpengaruh terhadap jumlah
kebutuhan rumah. Jumlah kebutuhan rumah di Kota Semarang kerap mengalami pasang surut.
Penurunan jumlah terutama dipengaruhi oleh adanya upaya produksi rumah yang dilakukan dalam
memenuhi kebutuhan tersebut, baik dalam bentuk rumah swadaya maupun perumahan. Hingga
tahun 2008, perumahan yang dibangun di Kota Semarang baik yang dibangun oleh pemerintah
maupun pengembang swasta sebanyak kurang lebih 150 perumahan (www.semarang.go.id).
Perumahan ini tersebar di seluruh wilayah Kota Semarang, termasuk wilayah pinggiran yang saat ini
semakin gencar dilakukan.
  Keterbatasan lahan di Kota Semarang juga turut mendorong pembangunan di wilayah
pinggiran. Salah satu bagian wilayah pinggiran Kota Semarang yang diarahkan sebagai kawasan
permukiman adalah Kecamatan Mijen. Kecamatan ini merupakan kecamatan terluas di Kota
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Semarang dengan proporsi 16,6% dari luas Kota Semarang. Hal inilah yang mendorong banyak
pengembang memilih wilayah ini sebagai lokasi pengembangan perumahan, dan terhitung pada
tahun 2008 terdapat sebanyak 17 perumahan yang telah terbangun di Kecamatan Mijen.
Pembangunan perumahan yang dilakukan di Kecamatan Mijen juga menimbulkan masalah. Salah
satu masalah yang terlihat adalah keberadaan rumah kosong. Di Kecamatan Mijen, fenomena ini
terjadi pada komplek Graha Taman Bunga BSB yang dibangun sejak tahun 2000 terdapat sebanyak
101 rumah atau 40% dari seluruh rumah berkondisi tidak dihuni atau kosong (Werdiningsih, 2007).
Selain itu, maraknya pembangunan di wilayah pinggiran kota juga memungkinkan munculnya
perumahan yang tidak sesuai dengan ketentuan akan penyediaan sarpras perumahan, sehingga dapat
menjadi salah satu lokasi prioritas pemberian bantuan PSU Jateng yang diperuntukan bagi 3.560
unit rumah. Penerapan pola hunian berimbang antara perumahan bertipe mewah, menengah, dan
sederhana juga tidak luput menjadi landasan kebijakan pembangunan perumahan yang perlu
dipertimbangkan, karena Kota Semarang menjadi salah satu lokasi prioritas penerapan hunian
berimbang dan keberadaan kawasan perumahan BSB di Kecamatan Mijen merupakan lokasi
perumahan yang wajib memenuhi kebijakan tersebut karena memiliki luas lahan sebesar 1.000 Ha.
Untuk membuktikan hal tersebut maka perlu adanya pengkajian terhadap efektivitas dibangunnya
perumahan di Kecamatan Mijen sebagai salah satu wilayah pinggiran Kota Semarang dalam
mengatasi permintaan akan rumah yang terus meningkat.
 Penelitian ini merupakan bagian dari evaluasi penerapan kebijakan pemerintah dalam
pengadaan perumahan bagi masyarakat. Lokasi pinggiran dipilih sebagai lokasi penelitian karena
saat ini kecenderungan pembangunan Kota Semarang mengarah ke wilayah tersebut. Hasil dari
penelitian ini diharapkan dapat menjadi masukan bagi strategi perencanaan kota khususnya dalam
pengadaan perumahan. Oleh karena itu penyediaan perumahan yang dilakukan diharapkan dapat
mengurangi jumlah kebutuhan rumah dan lebih memihak pada keluarga yang tergolong pada
berkebutuhan rumah.
2 Rumusan Masalah
 Selama ini penerapan kebijakan pemerintah yang terkait dengan pengadaan rumah bagi
masyarakat sangat sulit untuk dinilai efektif. Hal ini dikarenakan upaya yang dilakukan belum
sepenuhnya mampu mengatasi kebutuhan rumah yang terus meningkat. Peningkatan kebutuhan
rumah yang seiring dengan pertambahan penduduk merupakan masalah yang sulit untuk diatasi,
sehingga diperlukan kerjasama dari setiap stakeholder untuk mengatasinya.
 Penyediaan perumahan di wilayah pinggiran Kota Semarang merupakan salah satu cara
yang dilakukan pemerintah untuk meminimalisir jumlah kebutuhan rumah. Salah satunya di
Kecamatan Mijen. Ketersediaan lahan yang luas menjadikan Kecamatan Mijen menjadi lokasi yang
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berprospek besar untuk dikembangkan bagi perumahan yang murah dan terjangkau. Oleh karena itu,
pembangunan tersebut menjadi semakin pesat karena diharapkan dapat mengurangi tingkat
kebutuhan rumah. Namun, tidak adanya evaluasi terhadap hasil pembangunan yang telah dilakukan
ternyata mengakibatkan muncul beragam masalah. Masalah tersebut terkait dengan keberadaan
perumahan yang belum sepenuhnya dimiliki secara tepat sasaran. Ketidaktepatan sasaran terletak
pada banyaknya rumah yang dimiliki oleh masyarakat berpenghasilan menengah ke atas dengan
kepemilikan yang cenderung lebih dari satu rumah, sehingga dapat memicu timbulnya fenomena
rumah kosong. Selain itu, bantuan pemerintah bagi penyediaan sarpras dasar mengindikasikan
adanya penyediaan sarpras yang belum memenuhi ketentuan dan tidak mampu memenuhi
kebutuhan masyarakat. Akibatnya, tujuan dari pembangunan perumahan untuk menyediakan rumah
guna mengatasi kebutuhan rumah pun tidak tercapai.
 Berdasarkan fakta tersebut, menjadi suatu hal yang menarik untuk diketahui, terkait apakah
pembangunan perumahan yang dilakukan di Kecamatan Mijen telah efektif dalam menanggulangi
kebutuhan rumah bagi masyarakat? Mengacu pada pertanyaan penelitian tersebut, diharapkan
melalui penelitian ini dapat menjawab pertanyaan seperti, apakah pembangunan perumahan di
Kecamatan Mijen telah sesuai dengan kebijakan pembangunan perumahan yang telah ditetapkan
pemerintah Kota Semarang? Serta apakah fenomena rumah kosong yang terjadi wilayah pinggiran
merupakan akibat adanya ketidaktepatan sasaran dalam kepemilikan rumah.
3 Tujuan dan Sasaran
 Tujuan dari penelitian ini yakni menganalisis tingkat efektivitas pembangunan perumahan di
wilayah pinggiran Kota Semarang dalam pemenuhan kebutuhan rumah. Adapun beberapa sasaran
untuk mencapai tujuan yang telah ditetapkan tersebut, yaitu:
1. Mengkaji kebijakan pembangunan perumahan di Kota Semarang.
2. Menganalisis tingkat kebutuhan rumah (backlog) Kota Semarang.
3. Menganalisis tingkat keterhunian perumahan di Kecamatan Mijen.
4. Menganalisis tingkat efektivitas pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen berdasarkan
kebijakan pembangunan perumahan, tingkat kebutuhan rumah, dan tingkat keterhunian.
4 Ruang Lingkup Studi
Ruang lingkup dari penelitian dapat dibedakan atas ruang lingkup spasial dan substansial.
Ruang lingkup spasial terkait dengan lingkup keruangan pada subjek wilayah yang diteliti,
sedangkan ruang lingkup substansial merupakan komponen dasar objek studi yang menjadi bahan
pertimbangan dalam mengidentifikasi wilayah.
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1 Ruang Lingkup Spasial
 Ruang lingkup spasial dalam penelitian ini merupakan Perumahan Jatisari yang berada di
Kecamatan Mijen. Justifikasi pemilihan lokasi penelitian adalah sebagai berikut.
1. Kecamatan Mijen yang berada di sebelah barat Kota Semarang dan berbatasan langsung
dengan Kabupaten Kendal merupakan bagian dari wilayah pinggiran Kota Semarang yang
memiliki luasan lahan terbesar dibandingkan dengan kecamatan lain di Kota Semarang,
yakni dengan prosentase sebesar 16,6% dari total luas Kota Semarang.
2. Berdasarkan Rencana Induk Kota Semarang pada tahun 2000, Kecamatan Mijen yang
menjadi salah satu bagian dari wilayah pengembangan IV, merupakan wilayah yang
diperuntukan sebagai perumahan setelah wilayah pengembangan I yang merupakan wilayah
pusat kota Semarang.
3. Perkembangan pembangunan di Kecamatan Mijen tidak terlepas dari keberadaan Bukit
Semarang Baru (BSB). BSB merupakan kota baru yang menjadi perwujudan dari kebijakan
pengembangan wilayah cadangan pemukiman.
4. Berdasarkan data komplek perumahan yang tergabung dalam REI, perumahan Bukit
Semarang Baru (BSB) menjadi komplek perumahan dengan jumlah rumah terbanyak di
antara perumahan yang dibangun pengembang lainnya.
5. Perumahan Jatisari yang menjadi bagian dari perumahan BSB dikenal sebagai kawasan
perumahan terbesar di Kecamatan Mijen dengan jumlah rumah sebanyak 3.022 unit rumah.
Perumahan Jatisari merupakan salah satu perumahan terlama yang dibangun sejak tahun
2000 dan merupakan salah satu embrio pertumbuhan baru di Kecamatan Mijen.
Beberapa hal tersebut mendasari Perumahan Jatisari dipilih menjadi lokasi penelitian.
2 Ruang Lingkup Substansial
 Fokus penelitian ini ditujukan untuk mengetahui keberhasilan pembangunan perumahan di
Kecamatan Mijen guna memenuhi kebutuhan rumah bagi masyarakat, khususnya masyarakat
Kecamatan Mijen dan Kota Semarang pada umumnya. Adapun batasan substansi dalam penelitian
ini difokuskan pada pembahasan yang terkait dengan beberapa hal sebagai berikut.
1. Kebijakan pembangunan perumahan di Kota Semarang
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 Kebijakan pembangunan perumahan dirumuskan sebagai arahan dalam memenuhi
kebutuhan perumahan bagi masyarakat. Kebijakan tersebut disusun untuk memecahkan
masalah perumahan sehingga pemecahannya dapat terprogram dengan baik dan
berkesinambungan (Panudju,1999:134). Melalui penelitian ini, dilakukan suatu
perbandingan antara kebijakan yang menjadi landasan pembangunan dengan
implementasinya yang berada di lapangan. Batasan substansi penelitian dalam kebijakan
pembangunan perumahan terkait dengan penyediaan sarana prasarana perumahan yang
dilakukan dan penerapan pola hunian berimbang oleh pengembang perumahan.
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2.
Batas Kelurahan
EFEKTIVITAS PEMBANGUNAN PERUMAHAN DI
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3. Tingkat kebutuhan rumah (backlog) Kota Semarang
 Tingkat kebutuhan rumah terkait dengan jumlah keluarga yang belum memiliki
rumah. Pada sebagian besar kota – kota  di beberapa negara berkembang diperkirakan
terdapat 12 hingga 15 juta keluarga baru yang memerlukan perumahan (Panudju, 1999:8).
Batasan substansi penelitian mengenai tingkat kebutuhan rumah yang dikaji dalam
penelitian ini yakni terkait dengan jumlah kebutuhan rumah di Kota Semarang serta
kecenderungan penyediaan perumahan di wilayah pinggiran Kota Semarang dalam
mengatasi kebutuhan rumah tersebut.
4. Keterhunian Perumahan
 Keterhunian terkait dengan keberadaan rumah dalam perumahan yang telah dihuni
dan status kepemilikan rumah tersebut. Keberadaan rumah yang telah dihuni digunakan
sebagai landasan untuk mengetahui keberadaan rumah yang dikosongkan oleh pemiliknya.
Batasan substansi keterhunian yang dikaji dalam penelitian difokuskan pada jumlah rumah
yang telah terhuni/ jumlah rumah yang kosong, status kepemilikan rumah, serta ketepatan
sasaran dalam kepemilikan rumah.
5. Tingkat efektivitas pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen
 Batasan substansi penelitian dalam tingkat efektivitas pembangunan perumahan
terkait dengan pencapaian tujuan pembangunan perumahan dalam menjamin tersedianya
rumah bagi setiap keluarga (Batubara dalam Budihardjo, 2006: 98). Penilaian efektivitas
dapat dilihat berdasarkan implementasi kebijakan penyediaan sarana prasarana perumahan
dan penerapan konsep hunian berimbang yang dilakukan pengembang perumahan,
kecenderungan pemenuhan kebutuhan rumah melalui program penyediaan perumahan, serta
melihat kecenderungan tingkat keterhunian dari perumahan yang terbagi atas tiga hal, yakni
tingkat hunian, status kepemilikan, serta ketepatan sasaran dalam kepemilikan rumah.
5 Kerangka Pemikiran
Kerangka pemikiran merupakan alur pemikiran yang mendasari penelitian. Alur penelitian
ini diawali dengan latar belakang penelitian yang mendorong munculnya pertanyaan penelitian dan
tujuan penelitian, kemudian dilanjutkan dengan analisis penelitian yang dilakukan untuk mencapai
tujuan penelitian tersebut. Berikut ini merupakan struktur kerangka pikir yang mendasari penelitian.
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Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2010
Gambar 1.1
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Pendekatan yang digunakan dalam penelitian merupakan pendekatan kuantitatif berdasarkan
teori yang melandasi efektivitas pembangunan perumahan. Pendekatan penelitian kuantitatif dalam
penelitian merupakan jenis pendekatan penelitian evaluasi yang digunakan untuk menjawab
pertanyaan mengenai sejauh mana kinerja proyek mencapai tujuan perencanaan yang diharapkan
(Bungin, 2005:45). Teori digunakan peneliti sebagai landasan dalam melakukan penelitian, sehingga
teori digunakan sebagai pembanding terhadap kondisi empiris di lapangan. Informasi yang
digunakan dalam penelitian meliputi data kuantitatif dan kualitatif dengan pengumpulan data yang
dilakukan melalui kajian dokumen, observasi, wawancara, dan kuesioner. Data kualitatif seperti
wawancara hanya sebagai penguat data kuantitatif yang berasal dari kajian dokumen dan kuesioner.
1.6.2 Kebutuhan Data
Kebutuhan data merupakan data yang digunakan untuk mendukung keakuratan penelitian.
Data pendukung yang digunakan meliputi data primer dan data sekunder. Data primer diperoleh
melalui observasi yang dilakukan secara langsung terhadap objek penelitian. Data sekunder
merupakan data yang diperoleh dari instansi, tanpa melalui proses pengolahan data. Data yang
digunakan merupakan informasi yang berkaitan dengan penyediaan perumahan guna memenuhi
kebutuhan rumah bagi masyarakat, infomasi tersebut akan dijadikan sebagai bahan untuk
menganalisis dan mengevaluasi efektivitas pembangunan perumahan di wilayah pinggiran Kota
Semarang.
Kebutuhan data disesuaikan dengan sasaran penelitian. Hal ini diperlukan agar data yang
dicari dapat digunakan dan mendukung penelitian. Adapun kebutuhan data yang dibutuhkan untuk
mendukung penelitian dapat dilihat pada tabel I.1.
TABEL I.1
KEBUTUHAN DATA PENELITIAN




1. Mengkaji kebijakan pembangunan perumahan di Kota Semarang



















? Arahan dan kebijakan









P e r u ma h a n































































































? P e n g e l o l a
Perumahan
? K e l u a r g a /







 Sumber : Analisis Penyusun, 2010
1.6.3 Teknik Pengumpulan Data
Berdasarkan list kebutuhan data di atas, diperlukan teknik pengumpulan data yang
disesuaikan dengan jenis data dan sumber data. Teknik pengumpulan data dalam penelitian ini
dilakukan melalui dilakukan dua cara, yaitu teknik pengumpulan data primer melalui observasi
lapangan, wawancara, dan kuesioner, serta teknik pengumpulan sekunder melalui kajian dokumen.
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Cara pengumpulan data dilakukan secara beragam karena masing-masing cara tersebut memiliki
kelebihan dan kekurangan yang dapat saling melengkapi untuk memberikan gambaran mengenai
tingkat efektivitas pembangunan perumahan. Untuk lebih jelasnya mengenai teknik pengumpulan
data yang akan dilakukan dapat dijelaskan sebagai berikut.
1. Teknik pengumpulan data primer
a) Observasi lapangan
Observasi lapangan dimaksudkan untuk mengamati kondisi objek penelitian (Bungin, 2006:
134). Peneliti hanya berperan sebagai pengamat. Teknik pengumpulan data melalui
observasi lapangan ini dipilih karena melalui pengamatan/observasi akan diperoleh kondisi
pembangunan perumahan eksisting yang terjadi di Kecamatan Mijen, terutama untuk
melihat kondisi fisik di lapangan. Di samping itu, dalam observasi lapangan juga dilakukan
pengambilan gambar yang bertujuan untuk memperkuat fakta yang ada.
b) Kuesioner
Kuesioner merupakan serangkaian pertanyaan yang disusun secara sistematis untuk dijawab
responden (Bungin, 2006: 123). Kuesioner dalam penelitian ini, digunakan untuk
mengetahui karakteristik keterhunian rumah dalam perumahan dan memperkuat temuan.
Kuesioner yang disebarkan merupakan kuesioner semi terbuka, yang berarti bahwa selain
pertanyaan tertutup yang mempunyai sejumlah jawaban, terdapat beberapa pertanyaan
terbuka yang memberi kesempatan pada responden untuk menjawab di luar jawaban yang
tersedia (Ribuan dalam digilib.ubaya.ac.id). Pertanyaan tertutup dipilih untuk meramalkan
terlebih dahulu jawaban yang akan keluar, khususnya untuk jawaban-jawaban yang mudah
dikategorisasikan. Sedangkan pertanyaan terbuka digunakan apabila jawaban tidak dapat
diantisipasi karena sulit memasukkan sejumlah kategori atau apabila populasi belum
sepenuhnya dikenal oleh peneliti. Selain itu, pertanyaan terbuka juga akan membantu dalam
penggalian informasi sebagai bentuk penyesuaian terhadap variabel. Kuesioner diberikan
kepada keluarga/rumah tangga penghuni perumahan dengan menggunakan teknik random
sampling.
c) Wawancara
Wawancara merupakan suatu proses penggalian informasi yang dilakukan dengan cara
bertanya jawab antara pewawancara dan responden, dengan atau tanpa pedoman wawancara
(Bungin, 2006: 126). Wawancara dalam penelitian ini dilakukan untuk mengetahui
karakteristik pembangunan perumahan yang telah dilakukan. Wawancara yang akan
dilakukan merupakan wawancara sistematik, yang berarti terlebih dahulu dipersiapkan
sejumlah pertanyaan yang digunakan sebagai pedoman wawancara kepada responden.
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Wawancara akan dilakukan kepada staff Bappeda, dinas tata kota dan perumahan Kota
Semarang, perangkat desa dan Kecamatan Mijen, dan pengelola perumahan.
2. Teknik pengumpulan data sekunder
Pengumpulan data sekunder dalam penelitian ini dilakukan melalui kajian dokumen,
khususnya mengenai data-data yang berhubungan dengan data-data pembangunan perumahan di
Kecamatan Mijen. Pengumpulan data melalui kajian dokumen ini dilakukan dengan melakukan
survei ke instansi-instansi yang terkait seperti Bappeda Kota Semarang, Dinas Tata Kota dan
Perumahan Kota Semarang, Badan Pusat Statistik Kota Semarang, REI Kota Semarang, serta
perangkat Kecamatan Mijen dan kelurahan.
1.6.4 Teknik Sampling
Pada dasarnya suatu penelitian memerlukan sejumlah orang untuk mewakili keseluruhan
populasi. Penelitian ini dilakukan dengan menggunakan teknik sampling untuk memudahkan
pelaksanaan penelitian di lapangan khususnya dalam melakukan penyebaran kuesioner dan
wawancara terhadap responden. Teknik sampling yang digunakan adalah probability sampling.
Probability sampling dilakukan untuk memilih sampel dari populasi yang menjadi responden.
Probability sampling tersebut dilakukan dengan menggunakan stratified sampling untuk
menentukan jumlah sampel dari masing – masing subpopulasi dalam populasi. Populasi penelitian
ini adalah kawasan perumahan Jatisari yang merupakan bagian dari kawasan Bukit Semarang Baru.
Penentuan sampelnya dilakukan dengan mempertimbangkan bahwa kawasan perumahan terdiri dari
bangunan bertipe kecil (21 – 45 m2) yang memiliki jumlah rumah yang cukup banyak dan masih
termasuk dalam kawasan Bukit Semarang Baru yang merupakan implementasi dari kebijakan
pengembangan wilayah cadangan permukiman. Pemilihan lokasi dilakukan secara stratified
terhadap kawasan perumahan Jatisari yang terdiri atas perumahan Jatisari Indah, Jatisari Elok,
Jatisari Asri, Jatisari Permai, Jatisari Elokasabri, dan Jatisari Lestari. Hal ini dikarenakan terdapat
perbedaan dalam tipe dan jumlah rumah yang terdapat dalam setiap perumahan. Pembagian strata
dilakukan berdasarkan tingkatan jumlah rumah, strata diurutkan dari strata pertama dengan jumlah
rumah terbanyak hingga strata terakhir dengan jumlah rumah paling sedikit.
TABEL I.2
PERUMAHAN JATISARI
Nama Perumahan Jumlah Unit Rumah
Jatisari Indah 441
Jatisari Asri 401




Jatisari Elok Asabri 505
Jatisari Lestari 495
Total 2.762
Sumber: Profil Proyek Bukit Semarang Baru, 2006
Pada gambar I.2 berikut dapat dilihat siteplan dari Perumahan Jatisari pada kawasan Bukit
Semarang Baru.























Sampel merupakan bagian dari objek yang akan diteliti (populasi). Penentuan sampel dalam
penelitian ini, dihitung berdasarkan rumus (Priyana, 2005: 31):
Keterangan:
Nh = Subpopulasi ke-h
N = Populasi
nh = Sampel pada subpopulasi ke-h
n = Sampel
(Asumsi besaran sampling eror = 0,5 dan koefisien kepercayaan 95% = 1,96)
Berdasarkan perhitungan yang dilakukan dengan menggunakan rumus tersebut dan diasumsikan
bahwa jumlah penghuni perumahan sama dengan jumlah rumah yang tersedia, maka didapatkan 98
penghuni yang akan dijadikan sebagai responden
penelitian. Penyebaran jumlah responden tersebut
akan disesuaikan dengan keseluruhan jumlah rumah
dari setiap perumahan. Adapun hasil perhitungan
sampel secara stratified pada setiap perumahan
dalam kawasan perumahan Jatisari dapat dilihat
pada tabel I.3.
TABEL I.3
SAMPEL KAWASAN PERUMAHAN JATISARI
Strata Nama Perumahan Jumlah Sampel
I Jatisari Permai 20
II Jatisari Elok Asabri 19Jatisari Lestari 19
III Jatisari Indah 16
IV Jatisari Asri 14
V Jatisari Elok 10
Total Sampel 98
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1.6.5 Pengkodean dan Pengelompokkan Data
Data-data yang akan didapatkan dalam penelitian ini terbagi dalam kuesioner, observasi,
wawancara, dan kajian dokumen. Masing-masing data tersebut nantinya akan dikelompokan dan
dikodekan sesuai teknik pengumpulan datanya.
1. Pengkodean Data
Pengkodean data merupakan langkah awal dalam pengolahan data dengan cara
pemberian nama dan kode pada jawaban dan informasi yang telah diperoleh. Proses ini
bertujuan untuk memudahkan dalam membaca data karena data telah dikelompokkan
berdasarkan masing-masing kategori, dan lebih lanjut akan dapat mempermudah analisis data.
Kode yang dibuat mencerminkan teknik pengumpulan datanya, yaitu untuk Kuesioner (K) dan
Wawancara (W).
2. Pengelompokan Data
Pengelompokan data merupakan langkah yang dilakukan setelah pengkodean data.
Proses ini bertujuan untuk membagi dan mengelompokkan data yang sudah diberi kode ke
dalam kategori yang sudah ditentukan sebelumnya. Data hasil kuesioner akan dikelompokkan
ke dalam variabel penelitian. Data hasil wawancara akan dikelompokkan dengan coding
(pengkodean). Pengkodean hasil wawancara tersebut adalah KPP (Kebijakan Pembangunan
Perumahan), TKR (Tingkat Kebutuhan Rumah), dan TH (Tingkat Hunian).
Selanjutnya informasi tersebut akan dilengkapi kodenya berdasarkan siapa
narasumbernya dan letak informasinya. Berikut ini merupakan contoh keterangan pengkodean
hasil wawancara.
Contoh:
AB : Klasifikasi informasi sesuai sasaran penelitian (KPP, TKR, dan TH)
1 : Nomor catatan lapangan wawancara narasumber
1.1 : Lokasi cuplikan informasi berada pada paragraf ke- 1 dan urutan informasi ke- 1
Data-data tersebut akan disusun dalam kartu informasi dengan format sebagai berikut:





1.6.6 Metode dan Teknik Analisis
AB/01/1.1
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 Adapun metode dan teknik analisis yang digunakan dalam penelitian dapat dijabarkan
sebagai berikut.
a. Analisis Kebijakan Pembangunan Perumahan di Kota Semarang
Analisis ini untuk mengukur apakah pembangunan perumahan yang dilakukan di Kecamatan
Mijen telah sesuai dengan arahan kebijakan yang mengaturnya. Analisis dilakukan dengan
membandingkan antara kebijakan dengan implementasi pembangunan perumahan eksisting di
Kecamatan Mijen. Metode yang digunakan merupakan metode deskriptif kuantitatif yang
didukung oleh beberapa data. Berdasarkan analisis ini, diharapkan akan mampu diidentifikasi
apakah proses pembangunan perumahan yang telah dilakukan telah sesuai dengan kebijakan
mendasarinya baik ketersediaan prasarana maupun penerapan pola hunian berimbang (1 rumah
mewah, 3 rumah menengah, dan 6 rumah sederhana). Hasil analisis tersebut selanjutnya
digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam menilai efektivitas pembangunan perumahan di
Kecamatan Mijen.
b. Analisis Tingkat Kebutuhan Rumah Kota Semarang
Analisis ini untuk mengetahui perkembangan jumlah kebutuhan rumah Kota Semarang yang
dilihat berdasarkan banyak rumah tangga yang belum memiliki rumah. Analisis ini dilakukan
dengan melakukan perbandingan antara jumlah rumah tangga dan jumlah rumah. Berdasarkan
analisis  kebutuhan rumah, maka dapat diketahui bagaimana kontribusi penyediaan perumahan
pinggiran Kota Semarang dalam memenuhi kebutuhan rumah. Analisis ini menggunakan
metode deskriptif kuantitatif dengan membandingkan antara penyediaan rumah dengan
kebutuhan rumah.
c. Analisis Keterhunian Perumahan di Kecamatan Mijen
Analisis keterhunian dilakukan untuk mengetahui kemungkinan terjadinya fenomena rumah
kosong, sebagai salah satu dampak dari pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen. Analisis
ini dilakukan dengan melihat jumlah rumah yang telah beroperasional, latar belakang dan status
penghuniannya. Analisis keterhunian dilakukan dengan berdasarkan persepsi dari penghuni
perumahan. Analisis ini menggunakan metode deskriptif kuantitatif yang didukung oleh
beberapa data.
d. Analisis Efektivitas Pembangunan Perumahan Di Kecamatan Mijen
Analisis ini merupakan sintesis akhir dari efektivitas pembangunan perumahan di Kecamatan
Mijen. Analisis ini dilakukan untuk menilai apakah pelaksanaan pembangunan perumahan di
Kecamatan Mijen sebagai salah satu wilayah pinggiran Kota Semarang telah efektif sebagai
alternatif penyediaan perumahan bagi masyarakat yang berkebutuhan rumah. Tolak ukur dari
analisis adalah berdasarkan penilaian terhadap setiap variabel penentu efektivitas yang terdiri
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atas penerapan kebijakan penyediaan sarana dan prasarana, penerapan kebijakan pola hunian
berimbang, tingkat kebutuhan rumah, dan keterhunian yang terdiri atas ketepatan sasaran,
tingkat hunian, dan status kepemilikan rumah. Untuk menghasilkan tingkat efektivitas dari
pembangunan perumahan di wilayah pinggiran, maka dilakukan pembobotan terhadap variabel
dalam analisis penerapan kebijakan pembangunan, tingkat kebutuhan rumah, dan keterhunian
berdasarkan kajian literatur. Berikut ini merupakan penjabaran dari metode pembobotan yang
digunakan untuk menentukan analisis efektivitas pembangunan perumahan di wilayah pinggiran
Kota Semarang.
1. Pemberian nilai bobot dilakukan berdasarkan penilaian efektivitas pembangunan perumahan
menurut UU no.1 tahun 2011 mengenai perumahan dan permukiman, serta menurut
Kuswartojo. UU no.1 tahun 2011 menjadi dasar kebijakan yang terkait dengan
pembangunan perumahan dan permukiman, sedangkan literatur kuswartojo digunakan
sebagai bentuk dari implementasi pembangunan perumahan di Indonesia. Berdasarkan UU
No. 1 Tahun 2011, efektivitas pembangunan perumahan dapat dinilai dari tingkat
kebutuhan rumah, penyediaan sarana dan prasarana, serta penerapan pola hunian berimbang
yang terdiri atas rumah mewah, menengah, dan rumah sederhana. Menurut Kuswartojo,
efektivitas pembangunan perumahan dapat dinilai dari kemampuan perumahan dalam
memenuhi kebutuhan rumah. Selain itu, menurut Kuswartojo, bentuk turunan yang menjadi
dampak dari terpenuhinya tingkat kebutuhan rumah adalah adanya ketepatan sasaran
kepemilikan rumah, tingkat hunian dan status kepemilikan rumah.
2. Baik berdasarkan UU No. 1 tahun 2011 maupun Kuswartojo, variabel prioritas dalam
menilai efektivitas pembangunan perumahan adalah variabel tingkat kebutuhan rumah. Oleh
karena itu, dengan total bobot sama dengan 1, maka variabel tingkat kebutuhan rumah
memiliki nilai bobot terbesar dan kemudian diikuti variabel yang termasuk dalam kebijakan
pembangunan yang berada pada peringkat kedua, serta dampak dari tingkat kebutuhan
rumah seperti variabel ketepatan sasaran, tingkat hunian dan status kepemilikan rumah pada
peringkat ketiga, dengan urutan perbandingan 3: 2: 1 = 0,5: 0,333: 0,167 = 1.
TABEL I.4
PEMBOBOTAN VARIABEL EFEKTIVITAS PEMBANGUNAN PERUMAHAN
Peringkat
Prioritas Variabel Bobot
1 Tingkat kebutuhan rumah 0,500
2 Penyediaan sarana prasarana 0,166Penerapan pola hunian berimbang 0,166
3 Ketepatan sasaran kepemilikan rumah 0,084Tingkat hunian dan status kepemilikan rumah 0,084
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Total Bobot 1,000 
Sumber: Analisis Penyusun, 2011
3. Adapun nilai dari masing – masing variabel berdasarkan tingkat efektivitas diasumsikan
bahwa tingkat efektif memiliki nilai terbesar dibandingkan kurang dan tidak efektif, yang
dapat dilihat pada tabel I.5 berikut.
TABEL I.5
VARIABEL, INDIKATOR DAN SKALA NILAI EFEKTIVITAS
Variabel Indikator
Skala Nilai


























































































































Sumber: Analisis Penyusun, 2011
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Berdasarkan hasil tingkat efektivitas pada setiap variabel yang menentukan efektivitas
pembangunan perumahan, maka dapat diperoleh range dari tingkat efektivitas
pembangunan perumahan di wilayah pinggiran yang dapat dihitung sebagai berikut.
Nilai tertinggi  = 3
Nilai terendah = 1
Lebar interval = 3
Maka range = 3 - 1 = 2/3 = 0,67
Jadi range tingkat efektivitas pembangunan perumahan dapat diuraikan pada tabel I.6
sebagai berikut.
TABEL I.6
RANGE TINGKAT EFEKTIVITAS PEMBANGUNAN PERUMAHAN
Variabel Range
Efektif 2,35 – 3
Kurang Efektif 1,68 – 2,34
Tidak Efektif 1 – 1,67
 Sumber: Analisis Penyusun, 2011
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1.7 Sistematika Penulisan
 Laporan ini disusun dalam lima bab yang sistematis. Pada Bab I Pendahuluan berisi
tentang latar belakang, rumusan masalah, tujuan dan sasaran penelitian, manfaat dan keaslian
penelitian, serta ruang lingkup yang terdiri atas ruang lingkup spasial dan lingkup substansial.
Kemudian kerangka pemikiran digunakan untuk membantu memahami alur penulisan, metode
analisis yang digunakan dalam penelitian, serta sistematika penulisan. Pada Bab II Efektivitas
Pembangunan Perumahan berisi literatur yang bermanfaat sebagai bahan referensi dan
pembanding dalam melakukan identifikasi dan analisis wilayah studi pada bab selanjutnya. Bab ini
akan menguraikan teori-teori yang terkait dengan tinjauan umum mengenai efektivitas serta
beberapa hal yang terkait dengan pembangunan perumahan seperti kebijakan, dampak dan tujuan
pembangunan perumahan, perkembangan perumahan, serta status kepemilikan dan tingkat hunian
rumah.
Bab III Perkembangan Pembangunan Perumahan Di Kota Semarang bermanfaat
dalam memberikan gambaran umum wilayah studi khususnya terkait dengan arahan pembangunan
perumahan dan kebijakan pembangunan perumahan di wilayah pinggiran, perkembangan
pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen, jumlah rumah yang tersedia dalam perumahan serta
fasilitas yang tersedia di kecamatan tersebut. Pada Bab IV Analisis Efektivitas Pembangunan
Perumahan di Kecamatan Mijen diuraikan secara mendetail mengenai analisis kebijakan
pembangunan perumahan di Kota Semarang, analisis tingkat kebutuhan rumah, analisis keterhunian
perumahan di Kecamatan Mijen, serta diakhiri dengan menentukan analisis efektivitas
pembangunan perumahan di Kecamatan Mijen berdasarkan analisis sebelumnya. Selanjutnya pada
bab terakhir, yakni Bab V Penutup yang akan menguraikan temuan studi, kesimpulan, serta
rekomendasi.
